Gondos-Hetei Anita

3. sz. melléklet

ESTIMATE
P R (@)

Nyilvéantartasi azonosité: 023_ESP2023_XIV/1

Ingatlanforgalmi szakvélemény

1024 Budapest, Keleti Karoly utca 17. 3. emelet 4.,
12869/0/A/20 helyrajzi szamu ingatlanroél

Készitette:
Estimate Pro Kit.
1173 Budapest, Pesti ut 17.

Megbizo:
Budapest XIV. keriilet Zuglé6 Onkormanyzata
1145 Budapest, Pétervarad utca 2.

Készilt:
Budapest,
2023.02.28


3. sz. melléklet


TARTALOMJEGYZEK

Osszefoglald

1. Megbizasi adatok

2. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

3. Az ingatlan leirasa

4. Ertékmegallapitas altalanos moédszertana
5. Korlatozé feltételek és alapelvek

6. Az eredmények 0sszefoglalasa

Szamitasi tablazatok
Terulet-kimutatas

Piaci megkodzelités szamitasi tablazata
Jovedelem megkozelités szamitasi tablazata

Mellékletek
Tulajdoni lap

Fotok
Térképek

Estimate Pro Kift.



OSSZEFOGLALO

ESTIMATE
P R (@)

Megbizd: Budapest XIV. keriilet Zuglé Onkormanyzata
1145 Budapest, Pétervarad utca 2.

Készitette:  Estimate Pro Kift.
1173 Budapest, Pesti ut 17.

helyrajzi szama: 12869/0/A/20
Az ingatlan megnevezése: lakas

cime: 1024 Budapest, Keleti Karoly utca 17. 3. emelet 4.

Az értékbecslés targyat képez6 ingatlan becslilt, kerekitett piaci értéke:

Piaci érték: 57 000 000 Ft
Helyszini szemle idépontja: 2023.02.27
Ertékelés fordulénapja: 2023.02.28
Az értékelés érvényessége: 6 hénap
Tulajdoni hanyad: 11

Az ingatlan egyértelmien beazonosithaté, dnalléan forgalomképes.
A jelen szakvélemény elkészitésénél az értékeld, mint fliggetlen értékel6 vallalta el a megbizast.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerilt meghatarozasra.

Az ingatlan targyi adémentes, az AFA térvényben foglaltak alapjan.

Megjegyzés:
Az ingatlan értékének megallapitasa helyszini szemle, valamint a rendelkezésre all6 dokumentumok
alapjan tortént.

Budapest 2023.02.28

Készitette: Berecz Tamas
ingatlanvagyon-értékel6
névj. szama: PMIK 1590/2008

Estimate Pro Kift.



1. Megbizdsi
Célja:

Megbizé:

Készitette:

adatok

Az ingatlan aktudlis piaci forgalmi értékének
dontéselbkészitésehez.

Budapest XIV. keriilet Zuglé6 Onkormanyzata
1145 Budapest, Pétervarad utca 2.

Estimate Pro Kift.
1173 Budapest, Pesti Ut 17.

Az értékelés targya

megallapitasa  értékesités

helyrajzi szdma: 12869/0/A/20
megnevezése: lakas
cime: 1024 Budapest, Keleti Karoly utca 17. 3. emelet 4.

2. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Széljegy:

|. rész:

Cim (tul. lap szerint):

1024 Budapest, Keleti Karoly utca 17. 3. emelet 4.

Cim (természetbeni): u.a.
l. rész:
helyrajzi szdma: 12869/0/A/20
megnevezése: lakas
terllete: 60,0 m?
eszmei hanyad: 478/10000
II. rész:
Tulajdonos(ok): Budapest XIV. kerilet Zuglo Onkormanyzata 1/1
[ll. rész:

Megjegyzeés:

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaljuk, a mellékelt ,Nem hiteles - tulajdoni lap —
Teljes masolat” birtokdban végeztik az értékelést. Jogi Uigyekben alldst nem foglalunk.

Estimate Pro Kift.



3. Az ingatlan leirasa

Telepiilés: (forras: wikipedia.hu)

Budapest Il. kertiilete a budai oldalon talalhaté. Terilete: 36,34 km?, ebbdl belterilet 22,64 km?, kiltertlet: 13,70
km?2. Buda északi részén teril el, északon és északkeleten a lll. kertlet, keleten a Duna folyam, azaltal a XIlI.
kerulet és az V. kerilet, délen az I. kerllet és a XIlI. kertlet hatérolja, mig nyugaton szomszédai Budakeszi,
Nagykovacsi és Remetesz6l6s, északnyugaton pedig Solymar. A Il. kerllet hegyes-dombos terileten fekszik,
egyedulallé moédon kézel a belvaroshoz, igy kénnyen az orszag egyik legelSkelébb lakédvezetévé nétte ki
magat. Itt talalhato tébbek kdzott a Rézsadomb, Pasarét, Térokvész, Vérhalom vagy Kurucles. A kerilet két jol
elkilonithetd részbdl all.

Elhelyezkedése, leiras:

Az értékelt ingatlant magaba foglalé tarsashaz Budapest Il. keruletének Rdézsadomb elnevezési részén, a
Marczibanyi tér és a Kitaibel Pal utca kézé esé szakaszon helyezkedik el, tarsashazi és csaladdi hazas
kérnyezetben. A tdmegkdzlekedési és infrastrukturalis ellatottsag jonak mondhato, az alap- és szakszolgaltatast
biztositdé Uzletek és kdzintézmények az ingatlan 1500 méteres koérzetében hianytalanul elérhetéek, parkolas a
koérnyéken dijfizetés ellenében lehetséges.

Telek jellemzdi:

Keritettség: utcafronti beépités

Kézmvek:
viz: bekotve méréora nem fellelhetd
csatorna: bekdtve bekotve
elektromos aram: bekotve méréora nem fellelhetd
gaz: bekdtve méréora nem fellelhetd

Felépitmény(ek) jellemzéi:

Ertékelt ingatlant magaba foglalé tarsashaz az 1930-as években épiilt, tégla falszerkezet(i, acélgerenda
fodémes, magastetés, cserépfedéssel kiilsé homlokzata szigetelés nélkiili. Ertékelt ingatlan a 3. emeleten
helyezkedik el, komfortos, alaprajzi kialakitasa funkcionalis. FUtést gazkonvektoros, melegviz-ellatast
vizmelegitd bojler biztositja. Padloburkolatok a helyiségek funkcidjanak megfeleléek: parketta és keramia lap.
Nyilaszarok eredetiek, fa szerkezetliek, atlagos allapotuak. Osszességében kdzepes miiszaki és esztétikai
allapotu, hasznalaton kivdl all.

Fltési rendszere: gazkonvektor

Melegviz biztositasa: bojler

Belsé tér fizikai allapota: kbzepes

Felujitas: nem ismert

Szemle id6pontjaban az ingatlan a lakhatasi igények kielégitésére a (16/2016. .
(1.10.) /17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint alkalmas (igen/nem): Igen
Komfortfokozat (amennyiben a lenti feltételek teljesiinek): komfortos
A megallapitott *

komfortfokozat teljesilésének

feltétele:

Estimate Pro Kift.




4. Ertékmegallapitas altalanos médszertana

A TEGOVA (EVS) iranyelvei, az MNB 15/2021. (X.29.) szamu ajanlasa és a tobbszorosen maddositott
25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elSirasainak megfelel6en végeztik el az értékelést.

Az érték megallapitasara haromféle modszer alkalmazhato:
- a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés,
- a hozamszamitason alapulé értékelés,

- a koltségalapu értékelés.

A targyi ingatlan vonatkozasaban, a piaci (forgalmi) értékének (,A piaci érték az a becslilt 6sszeg, amelyeért
az ingatlan az értékelés id6pontjaban gazdat cserélhetne egy hajlanddsagot mutatdé eladé és egy
hajlandésagot mutatéd vevd kozott tisztességes feltételek mellett zajl6 tranzakcié keretében megfeleld piacra
bocsatas kovetéen, amelynek soran mind két fél jol informaltan, koriltekintéen és kényszer nélkul
cselekedett.” /definici6: Eurdpai Ertékelési Szabvany - EVS 2016) meghatarozasat, az értékelési
gyakorlatban hasznalt eljarasok kozil a piaci 6sszehasonlitason alapulé és a koltségszamitason alapulo
modszerek alkalmazasat tartottuk célravezetének.

Az értékelés modszerek keét f6 kategdriaba oszthatok: a piaci érték alapu és a nettd potlasi koltség elvi
értékelések. A piaci viszonyokon alapulé modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas
néven hozamszamitason alapuld) értékelések kozé sorolhatéak.

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer alkalmazasi teriilete: Olyan ingatlanok
értékbecslésére, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, oroklakasok, telkek, stb.
Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtdé szakért6 az értékelend6é ingatlan elemeit
Osszehasonlitja az adott kdrzetben a koézelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan szikséges kiigazitasokat. Minél kozvetlenebb
Osszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték.

A hozamszamitason alapu értékelési modszer alkalmazasi terllete: Jovedelemszerzé képességgel bird
ingatlanoknal. (hozadékkal rendelkezé vagyontargy esetében) PId: lakdingatlanok, irodak, kereskedelmi
ingatlanok, stb.

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerllé kiadasok kulénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6éle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A koltségalapu értékelési modszer alkalmazasi terilete:
- Kuldnleges rendeltetési épitmények esetén (hidak, erémivek, templomok, stb.)
- Karértéek meghatarozasakor, takart mitargyaknal
- Félkész, épités alatt évs épitményeknél
- Kontroll értékkeént
- Amennyiben mas mddszer nem all rendelkezésre
A koltségalapu érték (nettd potlasi érték) -megkozelités lényege, hogy az ingatlan ujra-elSallitasi
koltségébdl le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékeét.

Alkalmazott moédszerek

Az ingatlan hasznositasat, egyéb adottsagat figyelembe véve allapitottuk meg az ingatlan piaci értéket. A
szakmai szabdlyok és az értékelési Uutmutatok alapjan a piaci értékelést a legmagasabb és legjobb
hasznalat alapulvételével végeztik el.

Jelen esetben, a lehet6 legmegalapozottabb vélemény kialakitasa érdekében a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapulé mddszert és a hozam szamitason alapulo értékelési modszert alkalmaztuk.
Az egyes mbdszerek szamitasi tablazataita szakvélemény a tovabbi fejezete részletesen tartalmazza.



5. Korlatozo feltételek és alapelvek

X LA fuggetlen értékel6 egy kulsd értékeld, akinek nincs sem kdzvetlenll, sem kdzvetve, a partnereken,
Uzlettarsakon vagy a kozeli csaladtagokon keresztil jelentés pénziigyi érdeke a megbizd cégénél vagy forditva
és nem részesul dijazasban (az aktualis megbizas dijan kivul minden egyéb mas juttatas ide tartozik), sem az
aktualis id6épontban, sem az azt megel6z6 24 hénap alatt.”

x Az értékbecslé szakértéknek az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kdzvetlen vagy
kozvetett érdekeltségiik nincs. Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kdvetkeztetések kizardlag szakmai
szempontokon alapulnak.

x Megbizasunk jogi természetli kérdések vizsgalatara nem terjedt ki, igy ilyen iranyu vizsgalatot az értékelt
ingatlanra vonatkozéan nem folytattunk.

x A szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, valamint a Megbizd szébeli
tajékoztatasa alapjan mutattuk be, igy nem vallalunk felel6sséget olyan karosodasok meglétéért, amelyek
észleléséhez specialis szakvizsgalat szikséges.

x A szakvélemény egyes részleteinek felhasznalasa esetén az esetleg felmerulé vélemény eltérésekeért,
jogvitakért nem vallalunk felelésséget.

x Az értékkel kapcsolatban kifejtett kovetkeztetések és vélemények érvényességének idétartamat
jelentésiinkben feltlintettiik. A kifejtett vélemény a hazai piacgazdasag fenti idépontban fennallé helyzetén és
az akkor érvényes forint - vasarlderdn alapul.

x A szakért6k jelen értékelés kapcsan kizarolag Megbizé felé tartoznak felelésséggel, 6t harmadik
személy felé kotelezettség nem terheli.

x Jelen értékelés egy elektronikus példanyban készlilt.

x Az értékbecslés egésze vagy részletei, illetleg adataira valod hivatkozas nem publikalhaté a Megbizénak
és az Estimate Pro Kft-nek a megjelenés formajat és tartalmat jovahagyo irasbeli hozzajarulasa nélkal.

x A szakvéleményben megallapitott értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek.

x Szakérték kijelentik, hogy a rendelkezésiikre bocsatott dokumentumokat, adatokat és informaciokat
uzleti titokként kezelik, és tudomasul veszik, hogy azokat harmadik fél részére csak Megbiz6 elézetes irasbeli
hozzajarulasaval adhatjak ki.

x A gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kell§ pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai
madosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi véleményvonatkozé megallapitasait, ezért a vagyontargy
értékét befolyasold kortiiményekben beadlld Iényeges valtozas esetén szikséges a megadott érték
felUlvizsgalata.

x Az értékelési jelentés — a helyszini szemle id6pontjaban jellemzd A&llapot jelentés mértéki
megvaltoztatasa nélkil — a fordulénaptdl szamitott 3 honapig érvényes, ezt kdvetbéen az értékbecslés
aktualizalasa vagy Uj értékbecslés készitése sziikséges.

x Az Estimate Pro Kft. a szakvéleményben megjelend személyes adatokat a 2011. évi CXII. térvény az
informaciés onrendelkezési jogrél és az informacidszabadsagroél, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016.
aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az
ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon Kkivil helyezésérél szolod
jogszabalyoknak megfeleléen kezeli.



6. Az eredmények 6sszefoglalasa

Az ingatlan forgalmi értékét a piaci 6sszehasonlité adatok alapjan szamitott és a hozam szamitason alapuld
modszerrel allapitottuk meg. Az értékelés soran ellen6rz6 maddszerként alkalmaztuk a hozamalapi megko-
zelitést.

A két modszerrel elvégzett értékbecslés szakért6i mérlegelése alapjan az ingatlan jellegét és kornyezetét
figyelembe véve, a forgalmi érték megallapitdsa soran, a piaci 6sszehasonlité modszer alapjan szamitott erték
kozeliti meg legjobban a valés piaci forgalmi értéket.

A piaci érték meghatarozasanal a piaci dsszehasonlité adatok alapjan megallapitott forgalmi értéket fogadjuk
el, a sullyozas soran ezt 100%-ban vesszik figyelembe.

ingatlan sulyozott becsiilt értéke

ingatlan piaci 6sszehasonlitason alapul6 értéke 57 000 000
ingatlan piaci 6sszehasonlitason alapul6 értékének sulyaranya 100%
ingatlan hozamszamitason alapuld értéke 20 840 000
ingatlan hozamszamitason alapuld értékének sulyaranya 0%
az ingatlan sulyozott atlagértéke: 57 000 000
az ingatlan becsiilt Piaci értéke kerekitve: 57 000 000

Az ingatlan forgalomképes.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerilt meghatarozasra.

Estimate Pro Kift. 8



TERULET - KIMUTATAS

helyiséglista

Az értékelés soran az ingatlan-nyilvantartasban szerepl6 teriletével szamolunk.

A terlleti adatokat szuréproba-szerien ellendrizuk.

A felépitmeény redukalt tertileténél a helyiségcsoportok hasznosithatosagat mérlegeltik.

Epiilet/helyiségcsoport redukalt alapteriilete: 60 m2
Lakohaz foldszint [m2] Erkély [m2] [m2]
Epiilet/ netté korr. korr. Epiilet/ netté korr. korr. Epiilet/ netté korr. korr.
helyiségcsoport: teriilet |tényezl| teriilet helyiségcsoport: teriilet |tényezl| teriilet helyiségcsoport: teriilet |tényezl| teriilet
elétér 4,80 100% 4,80 erkély 1,601 10% 0,16 100% 0,00
hall 8,66] 100% 8,66 100% 0,00 100% 0,00
flrd6 4,96] 100% 4,96 100% 0,00 100% 0,00
szoba 10,20] 100% 10,20 100% 0,00 100% 0,00
nappali 14,37] 100% 14,37 100% 0,00 100% 0,00
szoba 6,36] 100% 6,36 100% 0,00 100% 0,00
konyha 7,92| 100% 7,92 100% 0,00 100% 0,00
kamra 1,20 100% 1,20 100% 0,00 100% 0,00
wC 1,12 100% 1,12 100% 0,00 100% 0,00
100% 0,00 100% 0,00 100% 0,00
100% 0,00 100% 0,00 100% 0,00
100% 0,00 100% 0,00 100% 0,00
Osszesen: 59,59 59,59 Osszesen: 1,60 0,16 Osszesen: 0,00 0,00

Estimate Pro Kift.




PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES SZAMITASI TABLAZATA

Osszehasonlité vagyontargy

Ar (Ft) /
Egységar
Ft/m2)

Tranzakcio

jellege

felépitmény

Epiilet Fekvés
méret (m?)

Jellege

Miszaki
allapot

Gépészet

Korrigalt Fajl
Ert. (F/m?)

vizsgalt ingatlan 60 Roézsadomb lakas kdzepes van
1. adat 59 670 000 kinalat 59 Roézsadomb lakas feltjitandd van
1. Bimbo ut 910 220 -10% 0% 0% 0% 10% 0% 0% 0% 1001 242
2. adat 64 900 000 kinalat 64 Roézsadomb lakas atlagos van
Il. Mecset utca 912 660 -10% 0% 0% 0% -5% 0% 0% 0% 867 027
3. adat 79 900 000 kinalat 87 Rézsadomb lakas feldjitandd van
Il.Mecset utca 826 550 -10% 10% 0% 0% 10% 0% 0% 0% 991 860
Fajlagos érték kerekitve
(Fm2) 953 300
Becsiilt Piaci Erték (Ft
ecsiilt Piaci Erték (Ft) 57 000 000

Adatforrasok Megjegyzés:

1. adat ingatlan.com /33248917

2. adat ingatlan.com /33282284

3. adat ingatlan.com /33247606

Estimate Pro Kift.
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JOVEDELEM MEGKOZELITES SZAMITASI TABLAZATA

direkt tokésités

Adatok vizsgalt ingatian adat 1. adat 2. adat 3. Ee
elhelyezkedése: II.LAdy Endre utca I1.Bimbé ut I.Rémer F.utca
tipus lakas lakas lakas lakas Bevételek:
teriilet (m?) 60 71 55 57 egységnyi dij : 3 380 Ft/m2/ho
bérleti dij (Ft/ho) 300 000 210 000 220 000 alapterlet: 60
fajlagos egységar (Ft/m?/ho) 4 225 3818 3 860 kihasznaltsag: 85%
Eves bevétel: 2059 941 Ft
kinalat miatt
-5% -5% -5% Koltségek:
eltéré miszaki allapot, felszereltség kedvezébb kedvezébb kedvezébb felujitasi alap: 8% 164 795 Ft
-5% -10% -5% igazgatasi ktg: 4% 82 398 Ft
emeleti elhelyezkedés egyéb koltségek 2% 41 199 Ft
0% 0% , Osszes ktg.: 288 392 Ft
elhelyezkedése
0% 0% 0% Eredmény:
eltéré alapterulet nagyobb hasonlo hasonlo éves eredmény: 1771549 Ft
5% 0% 0% tokésitési rata: 8,50%
komfortfokozat kedvez&bb kedvez&bb kedvez&bb [Szamitott érték: 20 840 000 Ft|
-5% -5% -5%
Korrigalt fajlagos egységnyi dij: 3803 3055 3281 Alapkamat hazai hosszu lejar.kotv. hozam 6,50%
Korrigalt egységnyi dij kerekitve: 3 380 Ft/m2/hé Kockazatok ingatlanszektor alt. kockazat 1,00%
funkcié miatti kockazat 0,50%
Adatforrasok elhelyezkedés miatti kockazat 1,00%
ingatlanspecifikus kockazat 0,50%
1. adat ingatlan.com /23134216
2. adat ingatlan.com /33369949 Diszkont rata 9,50%
3. adat ingatlan.com /32253237 Diszkont rata és tékésitési rata kdzotti kildnbség -1,00%
Tékésitési rata 8,50%

Estimate Pro Kift.
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Lechner Monprofit Kft. - Foldhivatal

Budapest Edvaros Komunyhivatala Foldhivatali Fooszidly
Budapest, XI., Budafoki 0t 59. 1519 Budapest, Pf, 415 Oldal: /1
F-hiteles tulajconi lap- Szemle maseolat
Megrendelés szim: 8000004/ 56408/2023
2023,02,09
BUDAPEST ILKER,
Belteriilet 12869/0/A/20 helyrajzi szdm
1024 BUDAFPEST II.EER. Keletl Kiroly utea 17. 3. emslet. ajto:rd.
LRESZ
1. Az egyélh Anallé ingatlan adatai:
negnovoezés teriilet szobdk szama eszmeil hanyad tulajdoni forma
m2 egése/fél
lakds 50 1z A78/310000 magan
Tiejegyzd hatArozat: 99%993/1099/
2, bejegyzd hatdrozat: 101431/1983/1989.11.06
Tarsashds
Zz #nalléd ingatlanhoz tartoznak az ala pitd cokiratban meghatarozott helyiségek.
HRES Z
5. tulajdoni hanvad: 1/1
bejegyzd hatdrozal, érkezdsi idd: 323655/1/2005/05.10.19
jogelm: éiletlaradék
togalids: tulajdonos
név: BUDAPEST-ZUGLO  (NKORMANYZAT
cime: 3145 BUDAPEST XIV.KER. Pétervérad utca 2,
MRESZ
WFEM TARTALMAYZ BEJEGYZEST
27 E-hiteles tulajdoni lap mésclat tartalma a kiadidst megeldzd napig megegyvezik ax

ingatlan-nyilvintartishan szerepld adaickkal. A szemle masclat a fernalld bejegyzeseket,
a telies mésclat walamennyi bejegyzést tarbalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejfl dokumentumnak.
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LIQUID 2008' Vagyonértékel6 Szakiroda H-2314 Halasztelek,

Kisgyar utca 92/D
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Nyilv. Szam: 34888481
C. 2~ e
Magyar |__ Adodsz: 66422?45133
Ingatlanszovetség Iktatészam: ZO-014
CPR csoport tagja ®

INGATLANERTEKELESI

SZAKERTOI VELEMENY

d

1024 Budapest, Keleti Karoly utca 17. 3. emelet 4.
szam alatti
12869/0/A/20 hrsz-u

lakas ingatlanral

Budapest, 2023. marcius

Flggetlen | Megbizhatd | Ertékmérd


http://www.ertekbecslesek.com/
mailto:info@ertekbecslesek.com

INGATLANERTEKELESI SZAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel6 azonosité : 20-014

Kerileten beliili elhelyezkedése

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1024 Budapest, Keleti Karoly utca 17. 3. emelet 4.
Helyrajzi szdma : 12869/0/A/20

Ingatlan megnevezése : lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa : nincs hasznositva

Szobak szdma :1+2

Komfortfokozat : komfortos

Az értékelés célja : Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 60m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 60 m? Fajlagos m2 ar: 950 151 Ft/m?

Bels6 mdszaki allapot : atlagos

MegkozelithetGsége : emeleti

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci 6sszehasonlité- és hozamalapu modszer

A Budapest Févaros XIV. keriilet Zuglé Onkormanyzata (1145 Budapest, Pétervérad utca 2.) megrendelésére
készitett szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa
utan, a helyszini bejards és az értékelési szamitdsok alapjan megallapitasra keril, hogy az ingatlan

becsilt forgalmi értéke: 57 010 000 Ft

azaz Otvenhétmillio-tizezer- Ft .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerilt meghatdrozasra.

A megallapitott piaci érték az altalanos forgalmi adérdl széld 2007. évi CXXVIL. térvény alapjan kerilt
meghatarozasra, az ingatlan targyi addomentes, azaz a netté és bruttd érték megegyezik.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizarélag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara
készult.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 1 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle id6pontja : 2023. februdr 22.
Szakvélemény fordulénapja : 2023. februdr 22.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Kelt: Budapest, 2023. marcius 6.

fGdorhss eerc

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékel6
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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INGATLANERTEKELESI SZAKERTO!I VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerz8dés szerint Budapest Févéros XIV. keriilet Zuglé Onkormanyzata (1145 Budapest, Pétervarad
utca 2.), mint Megrendel8, ingatlanforgalmi szakért6 vélemény elkészitésével bizta meg a Liquid 2008
Vagyonértékel§ Szakiroddt. Megrendelés alapjan meghataroztuk a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi
(piaci) értékét. Az értékelés célja: Onkormdnyzat altali megrendelés, értékesitéshez térténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgalasra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 4ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra kerlltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszérésen mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet elGirasai.

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és
mas értékbefolyasold tényez6ket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértGi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékelS

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1024 Budapest, Keleti Karoly utca 17. 3. emelet 4.

Tulajdoni lap szerinti terilete: 60,0 m?

Helyrajzi szama: 12869/0/A/20

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyz8 hatdrozat: Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatarozott
helyiségek.

Il. rész:

Tulajdonviszony: Budapest-Zuglé Onkormanyzat 1/1

II. rész:

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatéak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Budapest Il. kerllete a Duna jobb partjan, a févaros centrumaban, valamint attdl észak-nyugati iranyban
helyezkedik el 36,34 km2-en, mellyel az 6tddik legnagyobb terilettel rendelkezé kerilet. Teljes népessége 89
452 f6 (2019), mellyel a népesebb keriletek kozé tartozik, ugyanakkor a népsdriiség alapjan (2 461,53 f6/km?)
gyéren lakottnak mondhaté. A keriletet északon és északkeleten a lll. kerilet, keleten a Duna folyam, azaltal a
XIII. kerilet és az V. kerllet, délen az I. keriilet és a XII. keriilet hatarolja, mig nyugaton Budakeszi, Nagykovacsi
és Remetesz6l6s, északnyugaton pedig Solymar a szomszédai.

Az ingatlan ,Orszagut” keriletrészben, a Margit koratra becsatlakozé utcaban elhelyezkedd tarsashazbelsé
udvari részén helyezkedik el, atlagos mindségli kornyezetben. Az ingatlan szomszédsagaban jellemzéen
tarsashazi épiletek, vendéglato-ipari és kereskedelmi egységek talalhatdk. Megkozelitése tomegkozlekedési
eszkozokkel tobb iranybdl is kénnyen lehetséges, parkolas az ingatlan kornyéki utcakban parkolasi dij
megfizetése mellett megoldhata.
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INGATLANERTEKELESI SZAKERTO!I VELEMENY

4.2. Ingatlan altalanos jellemzéi

A megkozelitéleg déli utcafronti tdjolasu telekteriileten zartsord beépitésl, 2 épiletszarnnyal rendelkezd
tarsashdzi egység helyezkedik el. Az épililet a XX. szdzad els6 harmaddban épiilt hagyomdanyos szerkezeti
rendszerben. A fligg6leges teherhordd szerkezete tégla a szinteket vélelmezhet6en acélgerendas fédém hatarolja.
A koz0s hasznalatban 4ll6 ingatlanrészek koézepes dllapotban vannak, a tartdszerkezeti elemeken jelent&sebb
hibara utald jel nem tapasztalhaté.

Az értékelt lakas az épilet utcafronttdl tavolabb esé épliletszarnyanak 3. emeletén érhet6 el. Bejarata a zart
Iépcs6hazbdl nyilik, lift nem beépitett. A bejarati ajtd biztonsag-technikailag megfelel§ allapoti. Kézm(irendszerek
hidnytalanul kiépitettek, hitelesitett mérédérak a szemle id6pontjaban lakason belil fellelhet6k. A flitést
gazkonvektorok, a hasznalati melegviz-ellatast hGtarolds gazbojler (fiirdészoba), valamint a konyhdban felsé
szerelésl elektromos melegit6 biztositja, a gépészet mikodSképessége nem tesztelt. A padlé- és falburkolatok
egységesek, részben felUjitdsban részesiltek az elmult idGszakban (parkettacsiszolds, festés). A padozaton
csaphornyos parketta és mazas keramialap elhelyezett, a falfellletek festettek, részben vizzaré csempeburkolattal
ellatottak. A bels6 udvari tajolasi homlokzati nyildaszarok megfeleld allapotu, parnafa tokozasu, dupla Gvegezési
ablakok, redényos arnyékolassal. Vizvételi lehet6ség biztositott, fiirdé és konyha kiépitett, az ingatlan komfortos
besorolasu.

Epiilet:

Epilet épitési éve: 1930-as évek L
Epulet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 3/4 emelet Miszaki allapot
Alapozas, szigetelés: vasbeton savalapozas, vizzard szigetelés kozepes
Flggdbleges teherhordo szerkezet: tégla kozepes
Vizszintes teherhordo szerkezet: vélelmezhetGen acélgerendas/béléstestes kozepes
Tet6szerkezete: fa Acsszerkezet, cserép héjazat kozepes
Epilet homlokzata: szerelt homlokzat + k6poros vakolattal ellatott kdzepes

Ertékelt helyiségcsoport: lakas
Elektromos dram: kiépitett, hitelesitett méré&draval rendelkezik jo
Vizvezeték: kiépitett, hitelesitett méré&draval rendelkezik jo
Gazhalozat: kiépitett, hitelesitett méré&draval rendelkezik jo
Kbzcsatorna: kiépitett jo
Gyengearamu berendezés: csengd jo
Egyéb: -
Belsd terek felllete: festett, csempézett atlagos/jo
Belsd terek burkolata: parketta, keramialap atlagos/jé
Vizes helyiség(ek) felllete: festett, csempézett felujitando
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramialap felujitando
Kils6 nyilaszarok: fa szerkezet(, dupla Gvegezési ablakok atlagos
Atlagos belmagassaga: 2,8 atlagos
Bels6 nyilaszarok: fa szerkezetek felujitando
Fltési rendszer: egyedi - gazkonvektor kozepes
Melegviz biztositasa: hétarolods gazbojler + fels6 szerelés( elektromos atlagos
Meglévé kozm-kidllasok: viz, villany, gdz, csatorna
Meglév6 kozml mérdorak: villanyéra, gazora, vizéra kozepes
Felujitas éve: 2015-2022 kozott
Felujitas targya: padlo- és falburkolatok
Ingatlan miiszaki allapota 6sszességében: atlagos
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5. ERTEKELES

5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és moddszertani ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
madositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak
megfelelen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készit6je az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informacids onrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasérdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kiviil helyezésérdl szold
jogszabalyoknak megfelel6 modon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategodridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
id6pontjaban egy vasarolni szdandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ugyletben, megfelel6 marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintéen viselkedtek,
anélkdl, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei 6sszehasonlitasra keriilnek az adott teleplilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra keriilnek. Minél kézvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehet6ség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljdk, amelyeknek van jellemzd6 piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az 6sszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezék szolgdlnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkozelithet6ség, infrastrukturadlis ellatottsag

- méret, mUszaki allapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhet6 hasonlé tipusi ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatarozhaté mee.

A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeril6 kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas Iépései 6sszefoglalva: (2023 Q1)

2. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati mddjainak elemzése.

2. A jovGbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jov6beni pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.

kockazat)+helyi kornyezeti adottsdgok+kamatldb kockdzat miatti kockazat-éves inflacio. 14,6%+(1,5-
8,5%)+1,5%+1,5%-14,5% = lakdsok: 4,6-8,5 %, egyéb: 6,0-11,6%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadas becslése), tobb éves intervallum esetén a jelenértékének meghatarozasa.

6. A nettd Gizemi eredmény felt6késitése, (legmagasabb jelenérték kivalasztasa) mint hozamszamitason alapuld
érték.

A moddszert altalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapt szamitasi médszere

A nettd potlasi koltség elv(i értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt djraelGallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az UjraelGallitasi értékbdl azonban le kell vonni az id6 muldsa, az elhasznalddas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozé foldteriilet értékét. Epités alatt 1évd létesitménynél, karosodott Iétesitménynél, takart miitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt |étesitmény kiilénleges
rendeltetése miatt) mas mddszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsGsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozasdban mind a tagabb, mind a szlikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepllés milyen szint(i, min&ségli ellatast nyujt helyben és a
kornyezetében éI6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési (potlasi) kéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (pdtlasi) koltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képez6 felépitményekkel azonos mdszaki jellemzdékkel és funkciéval bird
Iétesitmény jelenlegi megvaldsitasdval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraeldallitasi kdltségének felel
meg. Azon épiletek, épitmények esetében, ahol a részletes muiszaki paramétereket nem ismerjiik, a bruttd
Ujrael&allitasi értékeket a rendelkezésre all6, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnoki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2022. évi egységdarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az id6 muldsa miatti értékcsdokkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkciondlis avulas és

c.) koérnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kovetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet( épliletek 40-70 év,
- csaladi haz jellegl éplletek 50-80 év,

- ipari és mez6gazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszer(tlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszer( kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulds az ingatlanon kivili korilmények miatt all el6, mint a kereslet hidnya, a terilet valtozé

ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi koriilmények.
Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategéridban, szazalékosan kell megadni.
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozasa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer

Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése:
Klefl)ez'c?l(Béur(cj)T\fE:a Budapest, Il. keriilet, | Budapest, I’I. I}(er[jlet, Budapest, Il. keriilet,

17.3. emelet 4. Baka utca Orszagut Mecset utca
megnevezése: lakds lakds lakds lakds
alapteriilet (m?): 60 61 59 64
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft): 63 500 000 58 990 000 64 900 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2023 2023 2023
kinalat/eltelt id§ miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 936 885 899 847 912 656
KORREKCIOK
eltéré alapterilet 0% 0% 1%
kertleten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
épileten beliili elhelyezkedés, megkdzelitése 5% 5% 0%
altalanos mszaki allapot 5% 0% 0%
eltéré felszereltség (fltés, szoc.blokk) 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0%
komfortfokozat 0% -5% 0%
haz miszaki allapota 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: 10% 0% 1%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 1032 448 898 048 919958
Fajlagos atlagar: 950 151 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 57 009 060 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 57 010 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:
1. adat: félemeleti, konvektoros f(itési, 1 + 1 fél szobas, felgjitandd lakas,
ingatlan.com/33235450

2. adat: foldszinti, belsé udvari elhelyezkedés(, atlagos allapotu, hazkézponti flitésd
ingatlan, ingatlan.com/33354906

3. adat: 2. emeleti, atlagos allapotu, konvektoros és elektromos flitésd, 2 szobas lakds,
ingatlan.com/33282284

Megjeqyzés: Az 0sszehasonlito adatok felhaszndldsa adatvédelmi okokbdl csak nem
beazonosithaté mddon térténhet, a kindlati adatok sem tekintheték teljesen
megbizhatdénak, 6sszehasonlitdsra alkalmasnak, ezért ezek felhaszndldsa sordn
szakértbéi mérlegelés alapjan biztonsdgi szorzéval korrigdlt értékeket vesziink
figyelembe.

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité mddszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
57 010 000 Ft
azaz Otvenhétmillié-tizezer- Ft .
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési mddszerrel

Adatok

értékelt ingatlan

osszehasonlito
adat 1.

o0sszehasonlito
adat 2.

osszehasonlito
adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:

1024 Budapest,
Keleti Karoly utca

Budapest, Il. keriilet,
Dardzs utca

Budapest, Il. keriilet,
Cimbalom utca

Budapest, II. keriilet,
Roémer Floris utca

17. 3. emelet 4.
ingatlan megnevezése: lakds lakds lakds lakds
hasznosithaté teriilet (m?): 60 62 55 57
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 220 000 200 000 220 000
kindlat / szerz&dés ideje (év, hd): 2023 2023 2023
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcié: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?/ho): 3194 3273 3474
KORREKCIOK
eltérg alapterilet 0% -1% -1%
eltéré miszaki allapot 0% 0% 0%
komfortfokozat 0% -5% 0%
épuleten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: 0% -6% -1%

Korrigalt fajlagos alapar:

3206 Ft/m2/ho

3 076 Ft/m2/ho

3453 Ft/m2/ho

Korr. fajlagos alapar kerekitve:

3 245 Ft/m2/hé

Osszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

3. emeleti, komfortos (konvektor), atlagos allapotu, 2 szobds, galériazott
lakas, ingatlan.com/33414661

1. emeleti, atlagos/jé allapotu, 6sszkomfortos (gazcirkd), 1+ 1 fél szobas
lakas, ingatlan.com/28094006

1. emeleti, atlagos allapotu, komfortos (gazkonvektor), 2 szobas lakas,
ingatlan.com/32253237

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 3245 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe veheté éves bevétel: 2102 760 Ft
Koltségek:

Felujitasi alap: 3% 63 083 Ft
Igazgatasi koltségek: 2% 42 055 Ft
Egyéb koltségek: 5% 105 138 Ft
Koltségek osszesen: 210 276 Ft
Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 1892 484 Ft
Tokésitési rata (szamitds 6. old.): 6,0%

Tékesitett érték, kerekitve: 31 540 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulé modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

31 540 000 Ft

azaz Harmincegymillié-6tszaznegyvenezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 0sszehasonlité mddszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tiikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz8, azonban jél mutatja a bérbe adhatésagot
és az lzleti lehet8ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szdmitott érték a hirtelen emelked8 piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapu mddszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a moédszert figyelmen kiviil hagytuk.

Az alkalmazott modszerek Szamitott érték | Suly [Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité mdédszerrel: 57 010 000 Ft| 100%| 57 010 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu modszerrel: OFt 0% O Ft
Ingatlan értéke hozamalapu maédszerrel: 31 540 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 57 010 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
57 010 000 Ft

azaz, Otvenhétmillié-tizezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl§ szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkez6ket

szlikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerdl
értékelésre;

- az atadott iratok tanulmanyozdsan tulmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenéen nincs tudomdsunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositasaval
Osszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
MegrendelS képviselGjének szébeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelGsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak id6pontjaban az ingatlan hasznalataval
kozvetlenil 6sszefliggd tartozas (kdziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magdban foglalja az épiletek rendeltetésszerld haszndlatahoz sziikséges épiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai
maodosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértGi vélemény vonatkozd megadllapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasolé korilményekben bealld |ényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
érték feltlvizsgdlata;

- nem vallalunk felel6sséget olyan korilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatdésagat, azonban az értékelés fordulénapjan nem dlltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatdrozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel§ altal torténd felhasznalas esetén érvényesek.

- a szakvélemény a szerz8i jogrol sz6lé 1999. évi LXXVI. torvény szerint szerz6i jogi védelemben részesild
szellemi alkotas (a logd, szlogen tartalom és forma kizardélag a CPR-Vagyonértékel§ Kft. tulajdona).
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdanyozdsa utan, valamint az értékelési
szdmitasok alapjan az aldbbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1024 Budapest, Keleti Karoly utca 17. 3. emelet 4.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 57 010 000 Ft

azaz Otvenhétmillio-tizezer- Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kilritett allapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja : 2023. februdr 22.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2023. marcius 3.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

00 N OO U1 A W N B

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozod engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerz6dés

Ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép

BEEOOREEDOERE

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1024 Budapest, Keleti Karoly utca 17. 3. emelet 4. Hrsz: 12869/0/A/20

TULAJDONI LAP

lebranikusan alaiet:

Lechner Nonprofit Kft. - Faldhivatkal

Rudapest Fivaros Konmmnyhivatala Faldhivatali Faosadly
Budapest, X1, Budafoki Gt 59, 1519 Budapest, PE 415 Ol al:
Frhiteles tulajdoni lap- Szemle misolat
Megrendelés smior ROO0004/ 5600872023

141

230208

BUDAPEST ILKER.
Belteriiler 128690/ AS20 helyraje s=dm

1024 BUDAFEST IL.EER. Heleti Hirely utca 17. 3. emelet, ajbo:d.

LRESE

1. hr egydb Snilld ingotlan adatade

megnevezis terilat szobik szdma egzmel hinyad tulajdoni forma

m2 egkse/fél
lakas B0 1 2 478710000 Magan

Bejegyzd hatdrozat: $999%9%/199%/

2. bejegyed hathrozak: 101431/19689/1989.11.06
Tarsashaz
hz BnAlld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatérczott helyiségek.

LRESZ

. tulajdoni hdnyad: 1/1
bajagyed hatérozat, érkezési idd: 323655/1/72005/05.10.19
Fogoim: Aletjiradék
jogallis: culajdonos
név: BUDAFEST-RUGLD  ONEORMANYEAT
cim: 1145 BUDAPEST XIV.EER. Pétervarad utca 2.

NLHES 7
MEM TRRTALMAZ BEJEGYZEST

Rz E-hiteles tulajdoni lap masclat tartalma a kiadésk megeldzd naplg megegyezlk az
ingatlan-nyilvantartéshan szerepld adatokkal. R szemle masclat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masclat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikua dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak.

TULAJDRNT LAP VEGE
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MELLEKLETEK: 1024 Budapest, Keleti Karoly utca 17. 3. emelet 4. Hrsz: 12869/0/A/20

ALAPRAJZ
1 A
wC kamra
L15m2 1,23 m2 %
: = : = hall I furdészoba
1 H 7
el6szoba 8,62 m2 ~5,00 m2
5,66 m2
= H
JUV Iu\/ ;| E
konyha félszoba nappali félszoba
7,80 m2 6,44 m2 15,41 m2 10,14 m2
Z [ i | A [~ ] |
erkély
~1,50 m2
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MELLEKLETEK: 1024 Budapest, Keleti Karoly utca 17. 3. emelet 4. Hrsz: 12869/0/A/20

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

R 4
{aziorvosi Ugyelet 9 \ 4
Patika Egészségpénztar 3 Mbg Gt
“IE
)
1.z . _Q
Il. Rékoczi Ferenc o
Gimnazium ; £
Copy Karoly
K CLOSE Buda - Piros Pezsg6 P
aroly.u. Fodraszszalon

@ . 8Keletl Karoly utca 17

illitas
QMillenéris mélygarazs 9 Ko :_;
A eez,',(. Q
5 &
) EBIH Kdézpont roly 4, %
Marxim %
Nemzeti'Téancszinhaz k.
€/,
e
Perre
A ZS,
: Orszdgos Meteoroldgiai elyem
Millenaris g2 Szoladl:

itszoter, figgokert és szinhaz — zolgalat

7 CcIB
Népmese \ l’/z;l‘mf Buda
ér / Folk:. \ At

o - m MNiLrahialAqiai A

01. térkép

02. utcakép
T

i i1 izl

. JV% z%m«/ml
i Irod: Qmm -atlaw |’
Ugyvéd a rney-at-Law ',‘l
Foldszint 2. d

Telefon/Fax: 212 0273
www.dmagyrajmundhu

A

01. utcafronti homlokzat 03. épllet utcafronti bejarata
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MELLEKLETEK: 1024 Budapest, Keleti Karoly utca 17. 3. emelet 4. Hrsz: 12869/0/A/20

/d
/4

iy
(4

06. udvari éplletszarny homlokzata 07. lépcs6haz

08. lakas bejarata 09. el6szoba
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MELLEKLETEK: 1024 Budapest, Keleti Karoly utca 17. 3. emelet 4. Hrsz: 12869/0/A/20

10. nappali, hall 11. félszoba 1

12. félszoba 2 13. konyha

14. konyha, felsG szerelés(i vizmelegit6é
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MELLEKLETEK: 1024 Budapest, Keleti Karoly utca 17. 3. emelet 4. Hrsz: 12869/0/A/20

16. fiird6szoba 17. ablakszerkezet

18. hétarolds gazbojler

20. vizéra 21. villanyéra
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